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Profundizar en las diversas áreas del conocimiento enriquece de manera especial el quehacer diario 
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pensamiento sin esquemas.  
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Accesibilidad: El agua es accesible cuando puede ser suministrada por fuente superficial o pozo 
profundo para atender una demanda determinada.  
Oferta hídrica: Volumen de agua disponible en una zona geográfica determinada.  
Plan de Ordenamiento Territorial: Instrumento local para la planificación del territorio, a partir 
de lineamientos ambientales y prospectivos de desarrollo. 
Usos del suelo: Clasificación dada a los suelos de una localidad por ordenamiento territorial donde 
se definen los usos permitidos, prohibidos o restringidos. 
Viabilidad: Posibilidad de realizarse algo de acuerdo a la idea o propósito. 
Resumen 
Un proyecto de desarrollo debe establecer en su etapa inicial la viabilidad que tienen los diferentes 
componentes que en su conjunto generan las posibilidades de éxito de la iniciativa,  para evitar la 
pérdida de recursos y esfuerzos en un proyecto que tenga limitaciones definitivas para su 
implementación. En el caso del proyecto Parque ANACONA, que consiste en un parque 
recreacional acuático, el presente trabajo podrá establecer su viabilidad jurídica y de ocupación, 
entendiendo por esto el análisis de sus posibilidades según, títulos y propiedad, uso del suelo 
permitido y disponibilidad de agua para el proyecto, incluyendo la accesibilidad requerida de 









El trabajo abordará aspectos como títulos de propiedad, Plan de Ordenamiento Territorial del 
municipio de Santa Fe de Antioquia, donde se ubica el proyecto, análisis de áreas de manejo 
especial con influencia directa, disponibilidad de recurso agua para el proyecto, proyección de 
infraestructura y accesibilidad. En general, será revisado el modelo de ocupación territorial 
previsto para la zona de influencia directa e indirecta del proyecto para, de acuerdo con esto, definir 
la viabilidad jurídica y de ocupación. De llegar a ser viable, este proyecto contribuirá 
ostensiblemente al desarrollo y crecimiento de la industria turística una de las regiones más 
promisorias de Colombia.  
Palabras clave: viabilidad, usos permitidos del suelo, accesibilidad, ocupación, territorio. 
Abstract 
A development project must establish in its initial stage the viability of the different components 
that, together, generate the possibilities of success of the initiative and thus avoid the loss of 
resources and efforts in a project that has definite limitations to its implementation. ANACONA 
Park project will be an aquatic recreational park; the present work can establish its legal and 
occupational viability, understanding it as the analysis of its possibilities according to titles and 
ownership, allowed land use, water availability for the project involving the accessibility required 
according to size and projection of demand. 
The work will deal with aspects such as title deeds, planning of the municipality of Santa Fe de 
Antioquia, where the project is located, analysis of special management areas with direct influence, 
availability of water resources for the project, infrastructure projection and accessibility. In 
general, the model of territorial occupation foreseen for the direct and indirect area of influence of 
the project will be revised and, accordingly, to define the legal and occupational feasibility for a 
project that, if feasible, will contribute to the development and growth of the tourist industry in 
one of the most promising regions in Colombia. 
Key words: Viability, Permitted Land Use, Accessibility, Occupation, Territory. 
Introducción 
Con el desarrollo del presente trabajo, se busca definir la viabilidad jurídica de un parque temático 
en terrenos ubicados en el Municipio de Santa Fe de Antioquia, en la subregión del Occidente 
antioqueño, que cada día incrementa el número de visitantes, consolidando su vocación turística.  
Es prioritario analizar con profundidad las normas aplicables al desarrollo planteado, para que lo 
blinden en el corto y largo plazo de las dificultades que se puedan presentar en su relación con el 
ordenamiento territorial, ambiental y normativo, en especial el Decreto 2148 de 1983, la Ley 1579 
de 2012  y el Acuerdo Municipal 10 de 2000 (Esquema de Ordenamiento Territorial). 
El documento hace una descripción del territorio, de la normatividad ambiental que aplica para el 
trámite de la licencia ambiental y uso de los recursos requeridos, así como del estado de la 
propiedad en cuanto a impuestos y estudio de títulos. Estos elementos, sumados al Esquema de 
Ordenamiento Territorial Local, permitirán orientar a los inversionistas sobre la viabilidad de la 










1. Planteamiento del problema 
1.1. Definición del problema 
En terrenos  con una extensión de 39,30 hectáreas, se plantea desarrollar un parque temático de 
aguas y atracciones mecánicas. Está ubicado en la subregión Occidente del departamento de 
Antioquia, municipio de Santa Fe de Antioquia. Se debe resolver la viabilidad jurídica del 
desarrollo del mismo en estos terrenos.  
Antes de iniciar las etapas de diseños previos, los inversionistas deben haber controlado los riesgos 
de tipo jurídico y de ocupación respecto a las posibilidades de desarrollo territorial. Esto incluye 
evaluar la disponibilidad de recursos básicos para la viabilidad del proyecto, y verificar que en 








Una nula o insificiente exploración jurídica de un proyecto y de las condiciones básicas de 
contexto, puede conllevar el fracaso de este desde la misma etapa de prefactibilidad. Eso ubica el 
presente documento en una posición prevalente y obligatoria: el estudio del contexto normativo de 
los terrenos donde se pretende implantar el parque temático proporcionará las primeras luces para 
continuar o no con el desarrollo de la idea, identificará las limitantes que eventualmente se puedan 
tener y contribuirá a la correcta mitigación del riesgo jurídico aplicable a este tipo de proyectos.  
En mi calidad de abogado especialista en Derecho Administrativo. con amplia experiencia en los 
sector público y privado, en especial con competencias específicas en el desarrollo de proyectos 
de alto impacto social y económico, analizaré los diferentes componentes en un contexto 
normativo aplicable, que permita incrementar la asertividad en la toma de decisiones, en especial 
las atinentes a la normas que rigen y aplican a la actividad y al territorio seleccionado para el 
desarrollo del proyecto.  
Ocurre con frecuencia que se desarrollan etapas previas e inversiones en proyectos de construcción 
y luego se presentan situaciones que comprometen su viabilidad, generando pérdida de recursos y 
esfuerzos. Esto puede evitarse cuando se realiza una adecuada revisión jurídica de los componentes 
que se involucran con el proyecto, en este caso la propiedad y el territorio donde será desarrollado. 
La viabilidad jurídica en este caso consiste en adelantar un estudio de títulos y de los elementos 
que se involucran para el logro de la licencia ambiental requerida para obtener el agua como 
elemento principal del parque, los cuales se establecen en la Ley 99 de 1993 y los decretos 









Desde lo jurídico se define la viabilidad general del proyecto para pasar al análisis de la viabilidad 
técnica que permitirá, de ser positiva, adelantar la ejecución del proyecto sin riesgos para los 
inversionistas. 
3. Objetivos 
3.1. Objetivo general 
Determinar la viabilidad jurídica y de ocupación para la construcción de un parque temático en la 
subregión Occidente del departamento de Antioquia “PARQUE TEMÁTICO ANACONA” 
3.2. Objetivos específicos 
 Realizar un estudio de títulos de los predios que se prevé utilizar en el proyecto. 
 Analizar las normas ambientales aplicables. 
 Analizar el marco societario aplicable y conveniente para este tipo de proyectos.   
 Analizar el Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de Santa Fe de Antioquia 
(Acuerdo 10 de 2000). 
 Analizar las normas generales para la gestión, protección y salvaguardia del Patrimonio 
Cultural en Colombia (Ley 1185 y decretos reglamentarios).  
 Revisar la disponibilidad de servicios públicos en el área de implantación del proyecto. 
 
4. Marco teórico 
 Decreto 2148 de 1983 [Decreto con fuerza de ley]. Por el cual se reglamentan los decretos-leyes 
0960 y 2163 de 1970 y la Ley 29 de 1973.  
 Ley 1579 de 2012. Por la cual se expide el estatuto de registro de instrumentos públicos y se dictan 
otras disposiciones. 
Esta norma recoge todo lo relacionado con el registro de instrumentos públicos y le da un orden 
metodológico de mayor especialidad actualizando las funciones y herramientas de quienes tienen 
a su cargo el manejo de la tradición de los inmuebles en Colombia. 
 Ley 99 de 1993. Por la cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente, se reordena el Sector 
Público encargado de la gestión y conservación del medio ambiente y los recursos naturales 
renovables, se organiza el Sistema Nacional Ambiental, SINA, y se dictan otras disposiciones. 
 Acuerdo 10 de 2000 [Concejo Municipal de Santa Fe de Antioquia]. Por el cual se reglamenta el 
uso del suelo, se determinan sus cesiones y aprovechamiento y se adoptan los perímetros urbanos 
sanitarios y de servicios del Municipio de Santa Fe. 
Cualquier proyecto que requiera licenciamiento por parte de la Oficina de Planeación Local, como 
es el caso de un sitio recreacional rural, debe contar, como primer paso, con la viabilidad medida 
con el uso de suelo conforme. Esto quiere decir que la actividad propuesta sea permitida en la zona 
propuesta.  El uso posible del suelo está definido en el plan, esquema o plan básico de 
ordenamiento territorial de cada municipio, por ello, la viabilidad jurídica de un proyecto que debe 









En 1997, con la Ley 388, el país le dio un nuevo enfoque a la planificación territorial y actualizó 
la Ley 9 de 1989, buscando armonizar diferentes instrumentos de planificación territorial, tales 
como el Plan de Desarrollo y los planes de acción de las instituciones regionales. Dentro de los 
objetivos de la Ley 388, los municipios a través del ordenamiento territorial deben tener la 
posibilidad de fortalecer el ejercicio de su autonomía, lograr el uso equitativo y racional del suelo, 
preservar el patrimonio ecológico y, después de algunos decretos reglamentarios, se ha fortalecido 
la prevención de desastres y la gestión del riesgo.  
El uso equitativo del suelo es una de las principales funciones de la autonomía local y del Concejo 
Municipal, como autoridad principal para su reglamentación. Los objetivos de desarrollo y la 
vocación territorial tienen en el ordenamiento la posibilidad de conciliar el modelo de ocupación 
y las aspiraciones de los pobladores. 
Otros objetivos importantes del ordenamiento territorial son la ejecución de acciones urbanísticas 
eficientes y garantizar que la utilización del suelo por parte de propietarios corresponda a la 
función social de la propiedad y se cumplan derechos constitucionales como el acceso a la vivienda 
y a los servicios públicos domiciliarios. 
Si bien ya está en construcción la segunda generación de los Planes de Ordenamiento Territorial, 
el Acuerdo 10 de 2000 aún está vigente en Santa Fe de Antioquia y este Esquema de Ordenamiento 
Territorial, EOT, establece en la zona del proyecto usos múltiples productivos especialmente, 
ganadería. El nuevo EOT, según se habló con el asesor para su elaboración, contempla en la zona 
del proyecto la actividad de turismo sostenible, aprovechando que se cuenta con referentes como 
la Casa de las dos palmas y los relictos de bosque seco tropical que generan un ecosistema especial. 
Entonces, a la hora de establecer la viabilidad del proyecto, el EOT es el principal referente para 
continuar, aplazar o modificar una iniciativa de desarrollo. 
5. Materiales y metodología 
5.1. Materiales 
El material de apoyo y orientador para el presente trabajo consistió en  instrumentos legales y de 
planificación territorial relacionados con el uso del suelo y el manejo ambiental. En el marco 
teórico se estableció el marco legal general y la consulta requerida en el EOT del Municipio de 
Santa Fe de Antioquia (Acuerdo 10 de 2000), cartografía, escritura y certificado de tradición del 
predio (Anexo 1).  
Metodología 
La metodología incluyó la consulta del marco legal para la gestión de proyectos en zona rural y el 
trabajo de campo referido a vistas a las diferentes instituciones públicas involucradas en la 
generación de certificaciones o requeridas como fuente de consulta, tales como la notaría, la 
registraduría, Planeación Municipal y oficina ambiental. En la siguiente figura se presentan 
componentes y secuencia de la metodología empleada para llegar a las conclusiones y 
recomendaciones al final del documento. 
 
                    Figura 1. Metodología 































                        Fuente: Elaboración propia. 
 
5.2.1. Fuentes de información 
 Secretaría de Planeación Municipal. 
 Secretaría de Hacienda Municipal. 
 Oficina de Instrumentos Públicos Santa Fe de Antioquia.  






•Documentos de la propiedad
•EOT Santa Fe de Antioquia
TRABAJO DE 
CAMPO
•Visita al municipio y zona de influencia del proyecto 
•Entrevistas 
ANÁLISIS DE LA 
INFORMACIÓN 
Y RESULTADO
•Revisión de impuestos y tradición del predio
•Generación de marco legal aplicable
•Análisis del EOT y los riesgos
•Generación de documento final
6. Desarrollo del proyecto    
6.1 Descripción títulos del predio a intervenir 
El proyecto Parque Temático ANACONA plantea su desarrollo en un lote de terreno ubicado en 
el municipio de Santa Fe de Antioquia, cuya tradición de dominio se remonta al año 1974. Ese año 
se dio liquidación a la comunidad a la que pertenecía dicho predio y, mediante escritura pública 
número 221 del 26 de abril de 1974, por acto de adjudicación y denominado “Las Ánimas”, pasó 
a Camilo Flores Acevedo. Posteriormente, mediante tres actos notariales en diferentes fechas, el 
señor Flores Acevedo hipoteca el predio a la Caja de Crédito Agrario Industrial y Minero, hipoteca 
que no fue levantada posteriormente. El Instituto Nacional de Vías Invías, mediante Resolución 
020 del 9 de enero de 20011, aplica gravamen de valorización al predio objeto de estudio en razón 
a desarrollos viales. Esta contribución tributaria, según escritura 5067 de fecha 31 de julio de 2006 
suscrita en la Notaría Doce del Círculo de Medellín, sería asumida por el comprador, parcelación 
Tonusco S.A. Esta obligación fue pagada, y posteriormente  cancelada la anotación en el registro 
mediante oficio 952 del 3 de junio de 2007, suscrito por Invías. 
  
                                               









6.2 Análisis para el desarrollo del proyecto 
 
6.2.1 Descripción del área de influencia del proyecto 
Municipio de Santa Fe de Antioquia  
Dados sus referentes históricos y culturales, Santa Fe de Antioquia es uno de los municipios más 
sobresalientes del departamento de Antioquia, entre otros aspectos por haber sido la primera 
fundación española en el territorio del departamento, que le dio el nombre a la región y fue la 
primera capital civil por más de 250 años. 
También se ubica entre los principales municipios ribereños del departamento a 79 km de 
Medellín, su capital. Esta localidad presenta una extensión de 493 km2 y una población cercana a 
los 25.000 habitantes, de los cuales el 36 % corresponde a población rural.  Santa Fe de Antioquia 
hace parte de la subregión Occidente, se encuentra a 550 m.s.n.m; su principal renglón económico 
ha sido la agricultura y a partir del año 2006, con la culminación del túnel de Occidente, el turismo 
se constituyó en un renglón en ascenso gracias a las características arquitectónicas, religiosas y 
gastronómicas de la localidad. 
El municipio se integra a las rutas turísticas de Antioquia promocionadas por el Ministerio de 
Industria Comercio y Turismo de Colombia, con una considerable difusión en el exterior. 
 
  
                    Figura 2. División regional del Departamento de Antioquia 







Santa Fe de Antioquia, ubicado en la región occidental, limita geográficamente por el norte con 
Giraldo y Buriticá; por el oriente con Liborina, Olaya, Sopetrán y Ebéjico; por el sur con Caicedo 
y Anzá, y por el occidente con Abriaquí, integrando la zona turística regional. 
En cuanto a su división político administrativa, se identifican el casco urbano y 42 veredas 











                  Tabla 1.  
                  Zonificación veredas y barrios Santa Fe de Antioquia 


















Fuente: Acuerdo 10 de 2000 
 
En la división por asociación de suelos de Antioquia, la zona 2, El Espinal, área de interés para el 
presente estudio, corresponde a la siguiente división: 
Asociación Sopetrán (SP): Se presenta esta asociación en la margen izquierda del río Cauca en las 
veredas de El Tunal, Espinal, Paso Real, Obregón y Pedregal en altitudes entre los 200 y 700 
metros correspondiente a la zona de vida bosque seco tropical (bs - T). El uso más generalizado y 
recomendable es el de pequeños cultivos de subsistencia y/o comerciales, frutales y ganadería 
extensiva 
Clases agrológicas 
En el municipio de Santa Fe de Antioquia se presentan las clases agrológicas III, IV, VI y de 
manera predominante VII y VIII. Esto evidencia un alto conflicto en el uso de suelo, dada la 
limitada oferta respecto a los usos más comunes, restringiendo el uso agropecuario,  a favor del 
uso turístico por su valor paisajístico. 
Hidrología 
El territorio de Santa Fe de Antioquia hace parte de la gran cuenca del río Cauca, zona del Cauca 
medio o Cañón del Cauca; todas las fuentes del municipio drenan a este río. El Cauca es el eje 
estructurante de la dinámica hídrica municipal, conformándose como el límite oriental, con los 
municipios de Ebéjico, Sopetrán y Olaya. 
En este municipio la estructura hídrica está conformada principalmente por la cuenca del río 
Tonusco al que drenan las quebradas La Pená y El Pescado, además de las cuencas de las quebradas 
La Juanes, La Noque, Quebrada Seca y La Domingazo, es una cuenca que requiere un manejo 
integral para el aprovechamiento de todo su potencial y conservación. 
 
Descripción general de la red hídrica  
• Cuenca del río Tonusco: Esta fuente nace en el costado noroccidental del municipio, por encima 
de los 3.000 m.s.n.m. en la vereda Tonusco Arriba. Recorre el territorio por la franja norte en 









 • Cuenca de la quebrada La Pená: Esta quebrada tiene su nacimiento en el alto de La Pená a 3.450 
m.s.n.m. y desemboca en el río Tonusco a 600 m.s.n.m. Recorre el territorio de occidente a oriente 
y recoge las aguas de la zona central del municipio.  
• Cuenca de la quebrada El Pescado: Esta quebrada tiene su nacimiento al suroccidente a unos 
2.600 m.s.n.m., en el sitio conocido como la cuchilla Palenque y desemboca en el río Tonusco a 
600 m.s.n.m. Recorre el territorio de occidente a oriente. 
 • Cuenca de la quebrada Noque: Esta quebrada tiene su nacimiento en el municipio de Caicedo, 
además recoge aguas del municipio de Anzá, entra al territorio municipal a una altura de 1.200 
m.s.n.m. en la vereda Altavista y desemboca en el río Cauca a 300 m.s.n.m. 
. • Cuenca de la quebrada Cañaveral: Esta fuente nace en los 1.200 m.s.n.m. al occidente de la 
vereda La Noque y desemboca en el río Cauca a 300 m.s.n.m. Recorre el territorio de occidente a 
oriente y recoge una pequeña porción de las aguas de la parte oriental del territorio.  
• Cuenca de la quebrada La Juanes: Esta quebrada tiene su nacimiento a unos 2.500 m.s.n.m. en la 
vereda Fátima y desemboca en el río Cauca a 300 m.s.n.m. Recorre el territorio de occidente a 
oriente. 
 • Cuenca de la quebrada Seca: Esta quebrada tiene su nacimiento a unos 1.900 m.s.n.m. y 
desemboca en el río Cauca a 300 m.s.n.m. 
 • Cuenca de la quebrada Domingazo: Tiene su nacimiento a unos 1.550 m.s.n.m. en la vereda El 
Cativo y desemboca en el río Cauca a 300 m.s.n.m. Recorre el municipio en la porción más oriental 
de la franja norte, siendo límite entre este y el municipio de Buriticá, y recoge las aguas de la zona 
norte.  
6.2.2 Demanda del recurso hídrico 
En la consolidación y operación del proyecto del parque acuático la demanda de agua se da para 
múltiples consumos:  
• Consumo humano: constituye la principal demanda del recurso agua, representada en el 
abastecimiento del acueducto municipal y de cinco centros poblados. Este cálculo se hace con base 
en el reglamento de agua y saneamiento 2017 (Resolución 330 de 2017, por medio de la cual se 
adopta el reglamento tecnico para el sector de agua potable y saneamiento básico).  Equivale 
aproximadamente a 2,2 m3/seg. Incluye la cabecera municipal, corregimientos y veredas.  
• Uso turístico: Siendo el municipio un destino turístico por excelencia, se calcula una población 
flotante que supera las 100.000 personas año. Equiparando la demanda del turista a la de los 
habitantes que se calcula en 0,2 m3/día) /día, se tendría que el sector turístico haría uso de 
aproximadamente 20.000 m3 al año (norma técnica NTC 1500 por medio de  la cual se establece 
el código colombiano de fontanería). 
• Demanda del recurso hídrico por el sector primario: Debido a la importancia que tiene la 
actividad pecuaria en el territorio, es relevante tener en cuenta la utilización que del recurso hídrico 
se hace, ya que dicha actividad económica requiere de su utilización para todas sus etapas. En el 









Corregimiento Cativo: El centro poblado se localiza a orillas de la variante de la carretera al mar. 
Al Corregimiento Cativo, pertenecen las veredas: El Espinal, Paso Real, Cativo, Obregón, El 
Tunal, Kilémetro 2, y Tonusquito. 
Santa Fe de Antioquia presenta un clima tropical donde las lluvias se hacen más intensas en el 
periodo de verano. Su temperatura promedio es de 25,5° c, con una precipitaciones cercanas a los 
1,266 mm, una de las más bajas del departamento. 
La zona para el proyecto requiere un estudio hídrico pues según el Acuerdo 10 de 2000, se requería 
para la vereda El Espinal una obra de traslado de recursos hídricos de otra cuenca para dar 
viabilidad a proyectos productivos.  

















                         
 
Fuente: Elaboración propia a partir de Google Earth 
 
                     
  
  



















                          
 
Fuente: Gobernación de Antioquia, 2014. 
 





















ZONA ESTIMADA  









                        Fuente: Elaboración propia a partir de Google Earth 
 
 
6.3 Gestión ambiental aplicable al proyecto 
La viabilidad legal del proyecto Parque Acuático ANACONA tiene un amplio componente de 
trámites ambientales, los cuales se adelantan ante la autoridad ambiental, en este caso 
CORANTIOQUIA  y en la Secretaría de Planeación del municipio de Santa Fe de Antioquia.   Los 
trámites ambientales se establecen  en el marco de la Ley 99 del 93 y el Plan Básico de 
Ordenamento Territorial Local aprobado mediante Acuerdo del Concejo Municipal 10 del 2000.  
Se requieren autorizaciones, permisos y una valoración del entorno que permita establecer la 
viabilidad técnica del proyecto. Igualmente, para la etapa de operación debe estimarse contar con 
los respectivos planes de manejo y una operación que involucre criterios de sostenibilidad.   
El manejo ambiental y el cumplimiento del marco legal en esta materia se dividen en dos fases, la 
fase I, son los trámites y permisos requeridos para dar la viabilidad técnica por usos del suelo, 
disponibilidad de agua y el manejo sanitario del establecimiento.  Lo anterior  se  define por las 
determinantes ambientales aplicables en la zona, las cuales define la autoridad ambiental y son 
acogidas por el Municipio. Ante CORANTIOQUIA también se tramitan los permisos de 
aprovechamiento forestal, las demarcaciones de proteccción y permiso de ocupación de cauces 
requeridos por la infraestructura a construir.  
Adicional a los tramites ambientales, en la fase I se incluye la certificación de uso de suelo 
conforme, que se deriva del Plan Básico de Ordenamiento Territorial y su reglamentación. 
la  fase II del manejo sostenible involucra la construcción de un plan de manejo ambiental que 
garantice el control de los impactos derivados de la operación, representados en la  generación de 
residuos sólidos, líquidos, ruido,  gases y protección de la flora y la fauna. 
Para este proyecto, el agua se constituye en un factor determinante, por tanto el suministro del 
líquido hace parte de su viabilidad técnica y debe asegurarse de manera continua. Para establecer 
un riesgo operativo bajo, el parque deberá contar con dos fuentes de abastecimiento, por eso a 
pesar de que la zona dispone de un acueducto rural operado por Aguas de Occidente, se deben 
realizar trámites de concesión de agua para contar con dos fuentes de abastecimiento. La zona no 
dispone de un servicio de alcantarillado por tanto el proyecto debe solicitar permiso de 
vertimientos ante la autoridad ambiental y hacer su propio tratamiento. 
6.3.1 Determinantes ambientales aplicables 
Se recurrió a CORANTIOQUIA como autoridad ambiental para solicitar los requerimientos 
ambientales para este tipo de proyecto. La respuesta obtenida en un tiempo de dos meses indicaba 
los determinantes ambientales para la zona de influencia y un archivo digital con enlace a Google 
Earth para identificar si contaba con algún tipo de restricción la vereda  El Espinal, en el municipio 
de Santa Fe de Antioquia. En el anexo 3. Se presenta el listado de las seis determinantes con sus 
respectivas restricciones, las cuales seguidamente serán analizadas y visualizadas respecto a la 
ubicación de la vereda El Espinal. 
De acuerdo a lo consultado ante CORANTIOQUIA, el predio cuenta con las siguientes 










POMCA río Aurra: Este instrumento de ordenación de cuenca establece restricción de acuerdo 
a zonificación del uso del suelo y los POMCA son de mayor jerarquía que el ordenamiento que 
el EOT.Figura 6. Zonificación por ordenamiento de cuenca 
 
En la zonificación por POMCA se evidencia que no incluye el área del proyecto, el corredor 
hídrico delimitado y las zonas de protección de Zonas forestales no se sobreponen al predio Las 
Ánimas, por tanto no hay afectación según POMCA que cubre la zona. 
A.) Zona ribereña del río Cauca (medida de manejo ambiental): prohíbe cualquier construcción 




Figura 7. Zonificación ribera del río Cauca 
 
De acuerdo a la figura de la zonificación, la protección de las riberas del río Cauca no se extiende 
hasta el área del proyecto, esto incrementa su viabiliadad desde la óptica ambiental, que es la 
determinante más restrictiva sobre las zonas aledañas ya que se relaciona directamente con la 
gestión del riesgo.  
B.) DMI (Distrito de Manejo Integrado) sistema de bosques alto andinos del occidente medio 
antioqueño y Parque Natural Regional Las Alegrías: en estas áreas se prohíbe el desarrollo 
de proyectos urbanísticos. En el plano , se observa claramente que no incluye en su 












Figura 8. Zonificación DMI y Parque Regional Natural Las Alegrías  
 
C.) Rondas hídricas y zonas de retiro de fuentes de agua: corresponde a los suelos de 
protección. Son delimitados con 30 metros de retiro a lado y lado de cada fuente. Esta 
determinante ambiental resta área disponible para infraestructura quedando en uso 
únicamente para interpretación ambiental por senderismo y actividades de educación 





Figura 9. Zonificación de protección de rondas hídricas 
 
El predio se ve sobrepuesto en varias zonas por la delimitación hídrica obligando a una detallada 
definición de zonas aptas para infraestructura. Se deberá asociar la estructura ecológica del predio 
con los respectivos diseños para optimizar las 15 hectáreas aproximadas sin afectación de 
delimitación de rondas. 
D.) Relictos de bosque seco tropical: este ecosistema está controlado y cualquier tipo de 
aprovechamiento requiere ser tramitado ante CORANTIOQUIA, la cual evaluará 















Los relictos de bosque seco son coincidentes con los suelos de protección de rondas hídricas. Los 
aprovechamientos que sean necesarios y para los cuales se solicite permiso deberán estar por fuera 
de la franja de los 30 metros de protección. 
E.) Zona de recarga de acuífero: esta zona está delimitada para proteger las aguas subterráneas 
de la zona; el lineamiento está definido para controlar los vertimientos que se prohíben en 
la zona, se fija la densidad de construcción en 20 % del total del predio y se controla la 




Ilustración 11. Zonificación zona de recarga para acuífero 
 
La imagen permite establecer que el predio destinado al proyecto no hace parte de la zonificación 
para protección del acuífero de zonas cercanas a las corrientes de agua significativas como los ríos 
Cauca y Tonusco. 
De acuerdo a lo anterior, por cumplir las determinantes de la autoridad ambiental, el proyecto es 
viable en la vereda El Espinal. La restricción que aplica restringe más del 50 % del área del predio 
para infraestructura, sin embargo el área disponible después de las delimitaciones de las rondas 
hídricas es suficiente para el desarrollo de la infraestructura requerida. Las condiciones naturales 
detectadas en el caso de bosque seco y una red de quebradas permiten dar una connotación natural 









Para la viabilidad jurídica del proyecto en cuanto a los permisos ambientales es necesario adelantar 
los siguientes trámites teniendo en cuenta la conveniencia de dos fuentes de abastecimiento y que 
no se cuenta con alcantarillado por lo cual se requiere sistema propio de saneamiento: 
1. Concesión de agua y permiso de vertimientos 
2. Permiso de aprovechamiento forestal 
3. Permiso de ocupación de cauces para bocatomas, descargas e infraestructura  
4. Plan de manejo ambiental para la operación del centro recreacional 
Los trámites se relacionan con cada uno de los recursos naturales involucrados en el diseño y 
construcción del proyecto. Cada trámite incluye formato único nacional  según la resolución Nº 
2202/06 del MAVDT. 
A continuación se presenta descripción que se respalda con tabla sobre  los recursos naturales 
involucrados y cada una de las leyes y decretos que establecen trámites y permisos necesarios para 
ocupación y funcionamiento del parque. 
6.4 Gestión del agua 
La tabla contiene el marco legal para la solicitud de permisos de concesión de agua, sea de fuente 
superficial o subterránea con el pago de tasa retributiva que establece el Decreto 155 de 2004. Este 
componente también contiene el marco aplicable al tratamiento de aguas residuales y a los planes 
empresariales de uso eficiente y ahorro del agua que son vigilados por las Corporaciones 
Autónomas Regionales y es obligatorio para cada usuario que sea beneficiario de una concesión. 
Este manejo está regulado en la Resolucion 0631 de marzo de 2015, para vertimientos y la Ley 
373 de 1997 sobre uso eficiente y ahorro del agua. 
Igualmente, dentro de la gestión del agua están los permisos de ocupación de cauces que son 
necesarios para obras de captación (bocatomas) y obras de tratamiento de agua residual para las 
descargas sobre cuerpos de agua. Los vertimientos o descargas se reglamentan de acuerdo a la 
Resolución 0631 de marzo de 2015 del Ministerio del Ambiente y Desarrollo Sostenible, al 
Decreto 3930 de 2010 y al Decreto 1594 de 1984. 
El cuidado del agua incorpora las delimitaciones de zonas forestales protectoras de las fuentes que 
se identifiquen en el predio que se intervendrá para darle cumplimiento a la determinante de las 
rondas hidricas. El proyecto Parque ANACONA, dada su naturaleza, cobertura y dimensión, debe 
mitigar los riesgos asociados a la disponibilidad del fluido de agua contando al menos con dos 
fuentes, una derivada de la disponibilidad de servicios públicos que otorga la E.S.P. AGUAS 
REGIONALES EPM2, y la otra construida por el propio parque que se deriva de la solicitud de 
concesión de aguas que se adelante en la Corporacion Autónoma CORANTIOQUIA. 
 
6.4.1 Disponibilidad de Servicios Públicos 
 
Inicialmente se había identificado que la zona carece de una empresa de servicios públicos, sin 
embargo Aguas de Occidente, la empresa prestadora de servicios públicos domiciliarios en el 
Municipio, precisó que a la vereda llega el servicio de acueducto, pero no los de alcantarillado y 
aseo. Por tanto, cualquier proyecto deberá establecer la gestión para el manejo de de vertimientos. 
                                               









Así mismo, la empresa manifiesta (anexo 4) que el recurso en la zona está disponible para uso 
comercial aun con la  presión existente, aunque se pueden presentar variaciones en la oferta y 
disponibilidad. 
 La carencia del servicio de alcantarillado hace necesario diseñar e implementar un sistema propio 
de manejo de aguas residuales con el permiso de vertimientos correspondiente, lo cual también fue 
contemplado en los trámites ambientales. Se incluyó además la gestión integral de los residuos 
sólidos, servicio que no tiene cobertura en esta parte del sector rural. 
Cabe resaltar que en el EOT se plantea la construcción de acueductos regionales para un amplio 
número de veredas dada la dinámica de producción y proyectos de parcelación que se vienen dando 
en el municipio, de vocación tanto agrícola como turística. 
6.4 Gestión del suelo 
Los usos del suelo están definidos por las determinantes ambientales antes señaladas y lo 
establecido en el EOT que está en ajuste para los próximos 12 años. Los coordinadores del proceso 
establecen que para la zona se estudia una figura especial de turismo, dada la vocación local de 
esta actividad y los proyectos que se vienen adelantando para consolidar una oferta de servicios 
para visitantes. En el documento de  diagnóstico (Municipio de Santa Fe de Antioquia, 2000) del 
EOT se plantea que la zona tiene limitaciones de oferta hídrica e incluye proyectos de 
infraestructura y traslado de aguas desde otra cuenca que le darían la viabilidad requerida tanto a 
este proyecto como a otros productivos proyectados para la zona. Es así como se solicitaron a la 
Secretaría de Planeación Municipal de Santa Fe de Antioquia los usos de suelo permitidos en la 
zona de influencia donde se propone desarrollar ANACONA.  
Uso principal: agricultura. 
Uso secundario: recreación, minería y ganadería con índice de carga 0,7 Ha. 
Uso restringido: industrial, comercial y de servicios. 
Uso prohibido: tala de árboles y quemas. 
Lo anterior da vía libre al desarrollo de un proyecto como ANACONA por su componente de 
recreación, pero restringe el uso comercial y de servicios a mayores controles, permisos 
adicionales que deberán ser solicitados cuando se tenga el proyecto en fase de diseños definitivos 
de la infraestructura y se pueda establecer el índice de carga.  
El actual Plan Municipal de Desarrollo “Santa Fe de Antioquia Somos Todos y Todas” (Acuerdo 
No. 007 de 2016. [Acuerdo Concejo Municipal de Santa Fe de Antioquia]. Por medio del cual se 
adopta el plan de desarrollo municipal 2016-2019 titulado Santa Fe de Antioquia somos todos y 
todas, 2016) reconoce el turismo como fuente de ingresos para cerca del 50 % de la población de 
manera directa o indirecta. 
6.4.1 Análisis del EOT 
En el artículo 197 del EOT (Acuerdo 10 de 2000) se plantearon diversos proyectos en la vereda el 
Espinal, entre ellos Parque Natural “Juan Blanco”, Parque Natural Paso Real, Parque Natural 
Quebrada Gualí y el Aeropuerto Santa Fe de Antioquia. Estos proyectos no tuvieron mayor avance 
en el periodo del EOT y de acuerdo al modelo de ocupación en construcción consultado con el 
asesor del nuevo EOT, arquitecto Milagros Moreno, la zona será destinada a ecoturismo y 









La definición de usos del suelo definida en el EOT plantea lo siguiente (y se presenta en anexo 5). 
 
 En el artículo del Acuerdo 10 de 2000 los usos permitidos en Santa Fe de Antioquia se identifican 
así: 
“Artículo 170.  Usos permitidos: Los usos del suelo permitidos son los siguientes: 
1. Residencial: o en casos especiales, todo ello con aprobación de Planeación Municipal. 
2. Comercial y de Servicios: Grupos 1 y 2. 
3. Institucional o recreacional: Grupos 1, 2 y 3, con aprobación de Planeación Municipal para 
cualquier solicitud que se presente. 
4. Agrario:  Todos los que hacen referencia a la productividad agrícola y pecuaria. 
5. Otros usos que no presenten daños a las explotaciones agropecuarias y agroforestales o a 
la seguridad, salud o bienestar de los habitantes de las proximidades, de acuerdo con el concepto 
favorable de la Unidad de Asistencia Técnica Agropecuaria del Municipio o quien haga sus veces 
y con aprobación de Planeación Municipal”. 
 
La recreación no presenta daños a la actividad agropecuaria, y puede darse  de manera 
complementaria al sector apoyando  el abastecimiento al proceso de alimentos y bebidas  que 
deberá  incluir el parque en su operación y servicios. Los planos de localización y el esquema 
básico del proyecto se deberán radicar en Planeación Municipal para los respectivos permisos.  
 
6.5 Flora y fauna 
Por hallarse cerca de zona de bosque seco tropical, un proyecto de mediano impacto como un 
parque recreacional debe contar con planes y programas de protección sobre los cuales se debe 
trabajar en el marco de la educación ambiental. El plan de manejo ambiental del parque debe 
garantizar el conocimiento y protección de la flora y fauna circundante de la zona. En la tabla de 
marco legal se establece la regulación para este aspecto. El Decreto 1076 de 2015  y la Ley  017 
DE 1981 definen con precisión el procedimiento a seguir por parte de la gerencia del proyecto del 
parque, para dar cumplimiento a las normas ambientales en materia de flora y fauna, en especial a 
las aplicables a este tipo de proyectos en la zona donde se va a desarrollar. 
6.6 Manejo de residuos sólidos 
La gestión integrada de residuos sólidos es componente obligado en los planes de gestión 
ambiental empresarial; está estructurada por la caracterización de residuos, cálculo de volúmenes 
producidos generales y per cápita y debe establecer lo necesario para disminuir consumo, 
separación en la fuente, aprovechamiento, reciclaje y disposición adecuada. Como mediano 
generador, un parque es objeto de seguimiento por parte de autoridades sobre el manejo, 
seguimiento y disposición de residuos. Aplica tanto en etapa de construcción como en operación.  
La gestión de residuos sólidos se encuentra reglamentada en los decretos 1140 de 2003 y  838 de 









para los planes de gestión integral y para evitar que su mala disposición genere afectaciones al 
medioambiente. 
6.7 Marco legal 
 
El artículo 8 de la Constitución Política de Colombia de 1991, establece que es obligación del 
Estado y las personas proteger las riquezas culturales y naturales de la Nación.  
 
Posteriormente se emite la Ley 99 de 1993, “Por la cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente, 
se reordena el sector público encargado de la gestión y conservación del medio ambiente y los 
recursos naturales renovables, se organiza el Sistema Nacional Ambiental, SINA, y se dictan otras 
disposiciones”.  
 
Dicha ley y sus decretos reglamentarios contienen los requerimientos de uso para cada recurso, 
restricciones y condiciones. A continuación se describe cada aspecto relacionado y su aporte a la 







Tabla 2.  
Marco legal ambiental aplicable a licencia de permisos y funcionamiento 
 
Componentes Identificación Compromiso 
Componente Aspecto Requisito Fuente Cobertura Requerimiento Dato  de 
referencia 

















de aguas  








Nacional Artículo 43, tasa de 






agua y pago 
de tasa por 
uso  













Nacional Tener diagnóstico o 
caracterización del sistema  
Contar con 
plan de uso 
eficiente y 
ahorro del 
agua a 5 años  
Plan 
implementado 
y con metas 
anuales de 
ahorro 
Contar con tecnología y 
sistemas ahorradores para 
el consumo 
Educar para la 
conservación y el ahorro y 
conservar las fuentes 
Valores  
permisible
s en los 
Resolució






Nacional Por la cual se establecen 
parámetros y valores 
límites máximos 
permisibles en los 
Diseño y 
construcción 
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Nacional Art. 4: Sujeto pasivo, art. 5: 
Hecho generador, art. 6: 
Base gravable (parágrafo). 



















Nacional Se establece el Sistema 
para la Protección y 
Control de la Calidad del 
Agua para Consumo 















Nacional Art.51 La presente Ley 
establece: Las normas 
generales que servirán de 
base a las disposiciones y 
reglamentaciones 
necesarias para preservar, 
restaurar o mejorar las 
condiciones necesarias en 
lo que se relaciona a la 
salud humana y 




























Nacional Adopta los formularios 
únicos nacionales de 





















Nacional Art. 7: Modelación del 
Recurso Hídrico,    art. 16: 
Uso industrial.    art. 24: 
Prohibiciones.    art. 34. 
Protocolo para el 
monitoreo de vertimientos 
(6 meses marzo 2011).  art. 
41, art. 42 y art. 44:  Plan 





n realizada y 
resultados 
Fuente: Elaboración propia 
 
   Tabla 3.  
  Marco legal ambiental aplicable a licencia de permisos y funcionamiento (residuos) 
Componentes Identificación Compromiso 
Componente Aspecto Requisit
o 
Fuente Cobertura Requerimiento Dato  de 
referencia 

























Nacional Artículos 14, 15, 17, 18, 21, 
23, 24, 25, 30, 40, 44    "Por 
el cual se reglamentan la 
Ley 142 de 1994, la Ley 
632 de 2000 y la Ley 689 
de 2001, en relación con la 
prestación del servicio 
















lo que se 
relaciona 
con la salud 
humana. 





Nacional Artículos. 3, 6, 10, 12, 80 y 
































Nacional Artículo 19, parágrafos 1 y 
2. Seguimiento y buen 


























Regional Por el cual se modifica el 
Decreto 1713 de 2002 
sobre disposición final de 

























Nacional Por el cual se reglamentan 
parcialmente la prevención 
y el manejo de los residuos 
o desechos peligrosos 













gestión integral.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       
















Nacional Por la cual establecen los 
casos en los cuales se 
permite la combustión de 
los aceites de desecho y las 
condiciones técnicas para 






















Nacional Disposición adecuada de 




































Nacional Art. 41: Recolección 






















Nacional Art.4: Identificación y 
















  Fuente: Elaboración propia 
 
Tabla 4.  
Marco legal ambiental aplicable a licencia de permisos y funcionamiento (flora y fauna) 
Componentes Identificación Compromiso 
























Nacional 2.2.1.1.2.1 El presente 
capítulo tiene por objeto 
regular las actividades de 
la administración pública 
y de los particulares 
respecto al uso, manejo, 
aprovechamiento y 
conservación de los 
bosques y la flora 
silvestre 
Total área a 
intervenir y flora 
asociada 
Manejo y 
cuidado de la 
biodiversidad 
Constitución 




Nacional Actividades de la 
administración pública y 
de los particulares 
respecto al uso y manejo 













de la flora 
silvestre 







Nacional Aprovechamiento y 
conservación de los 






de la flora 
silvestre 
Ley 1021 del 2006 Congreso 
de la 
República 
Nacional Un desarrollo sostenible 
 




Ley 017 de 1981 Congreso 
de la 
República 
Nacional Artículo 1º. Apruébese la 
conservación sobre el 
comercio internacional de 
especies amenazadas de 
fauna y flora silvestre 
Casos registrados 












Nacional Artículo 1º. Por el cual se 
declaran las especies 
silvestres que se 
encuentran amenazadas 
en el territorio nacional y 





se encuentran en 











Nacional Art. 1º. Por el cual se 
modifica el art. 3 de la 
Resolución número 0584 
del 26 de junio de 2002 y 





















Nacional Art.1º y art. 7. A través de 
dicho marco normativo se 
regulan y defienden el 
ambiente y los recursos 















de la flora 
silvestre 
Ley 165 de 1994 Congreso 
de la 
República 
Nacional Artículo 8 literal K. 
Mantener la legislación 
necesaria para la 













Nacional Art.1º y art. 3 h. 
Protección y control del 






Fauna y flora 
silvestre 
Ley 1333 de 2009    Nacional Artículo 7°. Causales de 
agravación de la 
responsabilidad en 
materia ambiental. Son 
circunstancias agravantes 
en materia ambiental: 
Atentar contra recursos 
naturales ubicados en 




declarados en alguna 
categoría de amenaza o en 
peligro de extinción, o 
sobre los cuales existe 
veda, restricción o 
prohibición. 








Tabla 5.  
Marco legal ambiental aplicable a licencia de permisos y funcionamiento (suelo) 
Componentes Identificación Compromiso 
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referencia 






















Nacional Por la cual se 
modifican la Ley 9ª  
de 1989 y la Ley 3ª  
























































Nacional Artículos 1º, 2, 7, 
8, 10, 11, 12, 13, 
14, 15, 16, 17, 18. 




















































La tabla anterior recopila leyes, decretos y resoluciones ministeriales que involucran los 
permisos que se deben tramitar, es una amplia legislación y hace parte de los requisitos 
legales para una actividad que pueda ser certificada como sostenible. 
El hecho de que el proyecto sea planteado en uno de los relictos que en Colombia representan 
menos del 2% del bosque seco tropical requiere que el parque se genere bajo el concepto de 
sostenibilidad y sea compatible con el modelo de ocupación territorial. 
El parque, al contar con sus propios sistemas de abastecimiento y manejo de residuos, está 
sujeto al control y seguimiento de las autoridades ambientales, por tanto debe constituir un 
equipo de gestión ambiental para el diseño, construcción y operación, que le permita 
controlar los aspectos e impactos ambientales listados en las anteriores tablas. 
Hasta aquí el análisis del componente ambiental que tiene peso significativo en la viabilidad 
del proyecto, dado que si no logra las concesiones de agua en los volúmenes requeridos no 
será viable el proyecto. Pasamos al estudio de títulos y al análisis de riesgo respecto a la 
propiedad y las características del predio a ser utilizado en el proyecto.    
 
6.8 Estudio de títulos  
6.8.1 Identificación del inmueble 
El inmueble objeto del estudio de títulos se denomina “Las Ánimas” y se identifica así: 
Un lote de terreno llamado Las Ánimas, situado en el paraje Juan Blanco, municipio de Santa 
Fe de Antioquia, departamento de Antioquia, con un área de 393.034 m2 y comprendido por los 
siguiente linderos según escritura pública 621 del 16 de diciembre de 2004 de la Notaría Única 
de Santa Fe de Antioquia: 
“Partiendo del mojón que queda en la esquina del callejón; de ahí siguiendo el alambrado nuevo, 
hasta la boca del zanjón, siguiendo este zanjón hacia arriba con el mismo cerco, hasta la boca 
del otro zanjón; y siguiendo el zajón a mano derecha, hasta la boca del zanjoncito de los noros, 
este para arriba hasta donde termina; de aquí línea recta al mojón que se encuentra al pie del 
doncel y de aquí siguiendo filo arriba hasta encontrar el mojón que hay en todo el filo de Las 
Ánimas que divide la loma Las Ánimas y de la mebrillala; siguiendo este filo membrillala hasta 
el filo que viene de Pan de Azúcar; voltea hacia abajo por el filo del voladito, hasta encontrar 
el cerco de la cañada de los noros de las colmenas; sigue hacia abajo por dicho cerco, lindando 
con el lote que se adjudica a PEDRO ELKIN FLÓREZ, por una cañadita hasta llegar al 
columpio del corral viejo de la quebrada la Carvajala, cruzando la quebrada y lindando con el 
corral, se sigue por sus cercos lindando con el yerbal de la casa de la Carvajala hasta encontrar 
el corral de la casa de la posesión nueva; atraviesa la acequia y sigue hasta encontrar lindero 
con el LOTE DOS de los hermanos HERRERA DURANGO, voltea a la derecha en línea recta 
139.40 metros lindando con los mismos HERRERA DURANGO, hasta encontrar el punto de 
partida en el mojón que está en el callejón de la loma de Las Ánimas” 
Al inmueble le corresponde el folio de matrícula inmobiliaria No. 024-15450 de la Oficina de 









6.8.2 Documentos analizados 
Para realizar el estudio se analizaron los siguientes documentos: 
 Certificado de tradición del inmueble identificado con la matrícula inmobiliaria No. 
024-15450, fechado el 21de marzo de 2018, a las 9:38 a. m. 
 Escritura pública correspondiente a la anotación No. 006 del certificado de tradición del 
inmueble identificado con la matrícula inmobiliaria No. 024-15450, fechado el 21 de 
marzo de 2018, a las 9:38 a. m. 
 Las escrituras públicas correspondientes a la complementación y a las anotaciones 001, 
002, 003, 004 y 007 del certificado de tradición del inmueble identificado con la 
matrícula inmobiliaria No. 024-15450 se revisaron en visita realizada a la Notaría Única 
de Santa Fe de Antioquia y se logró evidenciar que las mismas coinciden con lo 
expuesto en el certificado de tradición en relación con gravámenes hipotecarios a favor 
de la extinta Caja de Crédito Agrario, situación crediticia que no se resuelve con la 
escritura 5067 del 31 de julio 2006, donde solo se hace referencia a quien asume el pago 
de la contribución por valorización y de la cual se anexan los respectivos pago y paz y 
salvo. En cuanto a la anotación 004, correspondiente a la servidumbre, la misma sigue 
vigente. 
 En relación con las anotaciones 005, 008, 009 y 010, las mismas corresponden en su 
orden así: 
Anotación 005 Resolución 020 del 9 de enero de 2001 de Invías, que aplica el       
derrame de valorización y afecta el predio del desarrollo del proyecto (anexo 6). 
 Anotaciones 008 y 009 que obedecen al oficio 952 de 2007, suscrito por Invías 
cancelando el respectivo gravamen de valorización, según certificado de tradición. Esta 
situación se confirma adicionalmente con el recibo de pago y paz y salvo de valorización 
(anexo 8 y 9). 
 Anotación 10. Esta actuación promovida por el Municipio de Santa Fe de Antioquia 
corresponde al embargo del inmueble por el no pago de impuestos municipales.  
En una visita realizada a la Alcaldía, Secretaría de Hacienda, se negó el acceso al 
expediente que ordenó la medida cautelar. Pero consultando con una fuente primaria 
(una de las propietarias del terreno analizado), se encontró que la sociedad Parcelación 
Tonusco S. A. en liquidación viene adelantando actuaciones administrativas solicitando 
la corrección de avalúos de sus predios, que permitan la liquidación de un impuesto 
predial más ajustado a la realidad catastral y económica del municipio. Es así como se 
logra que se emita la resolución número 55110 del 14 de septiembre de 2017, de la 
Dirección de Sistema de Información y Catastro, donde se rectifican la inscripción de 
unos predios de Santa Fe de Antioquia. Así mismo se obtiene un documento que 
contiene la certificación por parte del Municipio de que se están adelantando ajustes a 
la información catastral y avalúos de los predios, así como que no existen deudas de 









Con base en lo anterior, queda pendiente la expedición y liquidación del impuesto 
predial de la matrícula 024-15450 Las Ánimas Lote 1, por parte del Municipio de Santa 
Fe de Antioquia, con los avalúos ajustados, a efectos de proceder al pago del mismo y 
posterior levantamiento de la medida de embargo en el respectivo certificado de 
tradición. 
Tradición y propietario actual del inmueble 
1. Propietario actual: 
El único propietario del inmueble objeto de este estudio de títulos a la fecha de expedición del 
certificado de tradición analizado es la sociedad comercial Parcelación Tonusco S.A. en 
liquidación que se identifica con el NIT No. 811.043.643-2. Es importante mencionar las 
restricciones que se tienen por parte de la sociedad titular del derecho de propiedad sobre el 
inmueble frente a la ejecución de su  objeto social, por encontrarse en liquidación 
(Superintendencia de Sociedades, 2015). Es su obligación legal concentrarse en culminar con 
su proceso de liquidación, y aunque le está permitido realizar operaciones comerciales, no es 
de recibo por las autoridades que se realicen actuaciones como la promoción y puesta en marcha 
de un proyecto como Anacona. 
2. Título de adquisición 
La sociedad Parcelación Tonusco S.A. en liquidación adquirió el inmueble por compra que 
realizó al señor Camilo Flórez Acevedo, mediante la escritura pública No. 5067 del 31 de julio 
de 2006 de una notaría de la ciudad de Medellín (el título no especifica el número) 
Cadena de tradición: La cadena de tradición del inmueble no presenta ningún inconveniente. 
Dicha cadena es la siguiente: 
1. El señor Camilo Flórez Acevedo adquirió el 100% del inmueble en mayor extensión, 
en la liquidación de la comunidad que tenía con la señora Ana Ramona Acevedo de 
Flórez, mediante la escritura pública No. 221 del 26 de abril de 1974 de la Notaría 
Única de Santa Fe de Antioquia. 
2. El señor Camilo Flórez Acevedo dividió el inmueble en dos porciones: “Las Ánimas” 
el cual conservó para sí, y “Lote Dos”, el cual vendió a la señora Carmen Edilma 
Herrera Durango y otros. Los anteriores actos los realizó mediante la escritura pública 
No. 621 del 16 de diciembre de 2004 de la Notaría Única de Santa Fe de Antioquia. 
3. La sociedad Parcelación Tonusco S.A. en liquidación adquirió el 100% del inmueble, 
por compra que realizó al señor Camilo Flórez Acevedo, mediante la escritura pública 
No. 5067 del 31 de julio de 2006, de una notaría de la ciudad de Medellín (el título no 
especifica el número). 
Gravámenes: según el parágrafo 3 del artículo 8 de la Ley 1579 de 2012 (Por la cual se expide 
el estatuto de registro de instrumentos públicos y se dictan otras disposiciones), son 
gravámenes: las hipotecas, los actos de movilización, los decretos que concedan el beneficio 









Analizado el certificado de tradición del inmueble objeto de este estudio de títulos y los 
documentos establecidos en el Capítulo II –documentos analizados– se concluye que tiene 
los siguientes gravámenes: 
- Hipoteca de cuerpo cierto a favor de la Caja de Crédito Agrario, constituida mediante 
la escritura pública 266 del 29 de mayo de 1974 de la Notaría Única de Santa Fe de 
Antioquia sobre el predio en mayor extensión. 
- Hipoteca abierta de cuerpo cierto a favor de la Caja de Crédito Agrario, constituida 
mediante la escritura pública 395 del 19 de diciembre de 1983 de la Notaría Única de 
Santa Fe de Antioquia sobre el predio en mayor extensión, y ampliada mediante la 
escritura pública 350 del 8 de junio de 1989 de la Notaría Única de Santa Fe de 
Antioquia. 
- La anterior cadena crediticia a favor de la caja de crédito agrario genera algunos 
interrogantes en cuanto a la tradición del predio, toda vez que en el certificado de 
tradición analizado no se registra actuación alguna que levante el gravamen hipotecario, 
pero sí se registra la escritura 5067 del 31 de julio 2006, donde se realiza la compraventa 
del predio estando vigente dicho gravamen. Esta situación debió ser resuelta por el 
notario, exigiendo para el trámite de compraventa la autorización de la Caja de Crédito 
Agrario o de quien tuviese la titularidad del crédito, permitiendo que se levantara la 
hipoteca o se autorizara la transacción aceptando al nuevo deudor, situación que no se 
presentó en el marco de la operación notarial. A la fecha, más de 12 años después de 
registrada la escritura 5067, no figura reporte alguno a las centrales de riesgo de la deuda 
en mención a favor de la extinta Caja de Crédito Agrario o de quien asumiera su cartera. 
Solo queda el camino de considerar la aparición de  un eventual cobro por ese concepto 
como una obligación que en sus orígenes es civil y a la que se le pueda dar tratamiento 
de obligación natural (Ley 57 de 1887), que puede ser objeto de aplicación del término 
de prescripción de cobro por paso del tiempo. La escritura 5067 está como anexo 13. 
- Valorización impuesta por el Instituto Nacional de Vías – Invías mediante oficio No. 
952 del 6 de marzo de 2007. Este tema fue abordado  antes.  
Limitaciones y afectaciones: Según el parágrafo 3 del artículo 8 de la Ley 1579 de 2012 (Por 
la cual se expide el estatuto de registro de instrumentos públicos y se dictan otras 
disposiciones), son limitaciones y afectaciones: usufructo, uso y habitación, servidumbres, 
condiciones, relaciones de vecindad, condominio, propiedad horizontal, patrimonio de 
familia inembargable, afectación a vivienda familiar, declaratorias de inminencia de 
desplazamiento o desplazamiento forzado.  
Analizado el certificado de tradición del inmueble objeto de este estudio de títulos y los 
documentos establecidos en el Capítulo II –documentos analizados– se concluye que tiene 
la siguiente limitación y afectación: 
- Servidumbre de tránsito activa impuesta a favor de los predios con matrículas 
inmobiliarias No. 024-5111, 024-2732, 024-1291, constituida mediante la escritura 
pública No. 422 del 13 de octubre de 1990 de la Notaría Única de Santa Fe de 









Medidas cautelares: Según el parágrafo 3 del artículo 8 de la Ley 1579 de 2012 (Por la cual 
se expide el estatuto de registro de instrumentos públicos y se dictan otras disposiciones), 
son medidas cautelares: embargos, demandas civiles, prohibiciones, valorizaciones que 
afecten la enajenabilidad, prohibiciones judiciales y administrativas.  
Analizado el certificado de tradición del inmueble objeto de este estudio de títulos y los 
documentos establecidos en el Capítulo II –documentos analizados– se concluye que tiene 
la siguiente medida cautelar: 
- Embargo por impuestos municipales a favor del Municipio de Santa Fe de Antioquia 
mediante la Resolución 148 del 25 de junio de 2014. 
Tenencia: Según el parágrafo 3 del artículo 8 de la Ley 1579 de 2012 (Por la cual se expide 
el estatuto de registro de instrumentos públicos y se dictan otras disposiciones), las 
anotaciones de tenencia son las siguientes: arrendamientos, comodatos, anticresis, leasing, 
derechos de retención. 
Analizado el certificado de tradición del inmueble objeto de este estudio de títulos y los 
documentos establecidos en el Capítulo II. –documentos analizados– se concluye que no 
tiene anotaciones de tenencia. 
Falsa tradición: Según el parágrafo 3 del artículo 8 de la Ley 1579 de 2012 (Por la cual se 
expide el estatuto de registro de instrumentos públicos y se dictan otras disposiciones),  las 
anotaciones de falsa tradición son las siguientes: la enajenación de cosa ajena o la 
transferencia de derecho incompleto o sin antecedente propio.  
6.8.3 Análisis de sociedades 
Revisando las diferentes variables que acompañan los tipos o modelos de estructura societaria 
que pueden ser utilizados en el presente proyecto, recomendaría acudir a la sociedad anónima 
en razón al tamaño del proyecto que se quiere llevar a cabo, pues aunque la anónima por 
acciones simplificada posee mayor flexibilidad, advierte riesgos excesivos para el mercado por 
las atribuciones que puedan tener los accionistas, en especial con la responsabilidad patrimonial 
por sus actuaciones, lo que se puede derivar en desconfianza del mercado financiero. Esto sin 
contar con el no poder cotizar las acciones en bolsa (artículo 4 de la Ley 1258 de 2008). La 
anónima por el contrario permite cotizar en el mercado de valores y genera mayor confianza en 
el mercado financiero. 
En la siguiente tabla 6. se presenta el análisis de las alternativas consultadas y analizadas 
 
Tabla 6.  
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modelo. 
Fuente: Ley 1258 de 2008, artículo 4º y ss., Decreto 410 de 1971 
 
 
6.8.4 Análisis de riesgo 
En la tabla 7, que se presenta a continuación, se definen los riesgos de tipo jurídico que 
puede presentar el proyecto respecto al cumplimiento de requisitos para la construcción de 









 Tabla 7.  
 Análisis de riesgo 
Matriz de riesgos 
Tipo Riesgo Descripción Tomador del riesgo Mitigante 
RIESGO JURÍDICO 
Embargo, 
secuestro y remate 
del bien 
El no pago oportuno de las 
obligaciones con los entes 
territoriales 
Promotor 
El pago oportuno de las 





Riesgo de expropiación por 
parte del Gobierno  
Promotor y 
prestamistas  
Sistema legal desarrollado, 





Cambios en la regulación que 
disminuyan la rentabilidad del 
proyecto o afecten de manera 
El gobierno colombiano ha 
sido promotor del 
desarrollo de este tipo de 
directa su ejecución 
(Ordenamiento territorial, Ley 
388 de 1997 –Ley 99 de 1993–
Acuerdo 10 de 2000) 
industria en el país  para 
incrementar  la venta de 







Posibilidad de no obtención de 
licencias por escasez de recurso 





Cumplimiento del marco 
regulatorio en Colombia 
certificado por asesor 
ambiental. Permisos y 






Probabilidad de no obtener los 
permisos necesarios para 
desarrollar el proyecto 
Constructor  
1. Los permisos 
ambientales ya fueron 
obtenidos. 2. Concepto del 









 Fuente: Elaboración propia 
financiadores (asesor 
ambiental) donde certifica 
el cumplimiento de las 
normas ambientales. 3. 
Concesiones  otorgadas al 
proyecto 
Los riesgos analizados en el contexto de la viabilidad jurídica se enmarcan en los trámites 
requeridos para obtención de licencias y las gestiones necesarias para que el proyecto pueda 
superar la etapa de planificación, permisos y licencias. El riesgo jurídico se puede considerar 
como bajo, toda vez que si bien es cierto que el Municipio de Santa Fe de Antioquia tiene  
vigente el embargo de los predios de la sociedad, también lo es que la misma Parcelación 
Tonusco en liquidación viene adelantando las actuaciones necesarias para superar la deuda 
existente por impuesto predial, previo pronunciamiento por parte de la autoridad que 
administra el catastro municipal en cuanto al avalúo real de los predios que son de su 
propiedad. Así mismo, se tiene que el monto adeudado lo pueden cubrir solicitando al 
Municipio la limitación del embargo por impuestos a un solo predio que por su valor pueda 
eventualmente cubrir la deuda o en su defecto constituir caución a favor del ente territorial. 
Adicionalmente, en gestiones adelantadas ante la Secretaría de Hacienda Municipal, se 
obtuvo certificación de colindancia, que estabece que el predio Las Ánimas no figura con 
deuda a la fecha por encontarse el sistema en reliquidación (anexo 2). 
Después de estudiar el componente hídrico en el diagnóstico del Esquema de Ordenamiento 
Territorial, EOT3, el riesgo de obtención de licencias ambientales se considera bajo, ya que 
en el documento  se plantea que la zona tiene limitaciones de oferta hídrica y que los 
proyectos en la vereda El Espinal requieren del traslado de agua de otras cuencas. Si la oferta 
hídrica definida por CORANTIOQUIA4 como autoridad ambiental es baja puede 
comprometer el que sea otorgado el permiso ambiental para concesión de aguas, ya que por 
                                               
3 Diagnóstico del Esquema de Ordenamiento Territorial, componente hídrico, pág. 118, año 2000. 









el tipo de parque se puede requerir una de más de 30 lt/sg. Para establecer con exactitud las 
posibilidades de mitigar este riesgo debe conocerse en detalle la oferta hídrica tanto 
superficial como subterránea de la zona. 
6.9 Normas generales para la gestión, protección y salvaguardia del Patrimonio 
Cultural en Colombia 
Sobre las normas generales para protección del patrimonio arqueológico en Colombia y su 
aplicación al proyecto, se adelantó la consulta ante el Instituto Colombiano de Antropología 
e Historia –ICANH–. En la respuesta5 recibida se indica que para emitir el concepto del 
potencial arqueológico, requieren tener en detalle el proyecto . 
El Parque Recreacional ANACONA se encuentra en fase de anteproyecto. El presente trabajo 
constituye un aporte a la definición de la viabilidad jurídica del mismo para continuar a las 
siguientes fases. En ese momento se elaborarán los estudios y diseños que, siguiendo la 
zonificación hídrica y la geomorfología, definirán las zonas donde se instalará la 
infraestructura requerida. Sobre el territorio definido se solicitará el concepto. 
El concepto del ICANH se genera de acuerdo al Decreto 1080 de 2015, modificado por el 
Decreto 1530 de 2016, los cuales reglamentan la protección del Patrimonio Arqueológico de 
la Nación. 
La reglamentación define que todo el territorio nacional tiene potencial arqueológico, por lo 
tanto preceptúa que los proyectos de infraestructura de alto impacto como los viales, de 
                                               
5 Oficio ICANH 130 del 20 de noviembre de 2017.(anexo 8) 
hidrocarburos, minería, embalses y obras con requerimiento de licencia ambiental y licencias 
de construcción con más de una hectárea deberán contar con un programa de arqueología 
preventiva que permita conservar, identificar y caracterizar los posibles hallazgos 
La actividad preventiva también debe establecer los posibles riesgos para generar el plan de 
manejo que asegure su conservación. 
Cada proyecto deberá estar en capacidad de establecer el contexto arqueológico y tomar las 
medidas necesarias para aplicar medidas que protejan el patrimonio. 
La respuesta dada por el ICANH se presenta en anexo 7. 
6.10 Concepto del Ministerio del Interior respecto a la existencia de comunidades 
indigenas, negras y raizales 
Para el cumplimiento de este requisito inicialmente se consultó como fuente primaria la 
Secretaría de Planeación. La funcionaria consultada manifestó que en la localidad no se 
contaba con territorios o comunidades étnicas. En el EOT tampoco hay referencia ni en 
diagnóstico en la reglamentación, que involucren este tipo de comunidades. Atendiendo 
requerimento de incluir esta consulta al Ministerio del Interior para ampliación del análisis 
de viabiliad jurídica del proyecto Parque ANACONA, se envió solicitud en diciembre de 
2017 con CD que contenía los detalles del proyecto al Ministerio del Interior, Dirección de 
Consultas Previas, cumpliendo con los requisitos exigidos para adelantar dicho trámite 
consultando perviamente al IGAC sobre número de planchas y coordenadas que debían 
incluirse en tal solicitud.Tras un permanente seguimiento a la solicitud de certificación,  en 









enviada y se debía adelantar de nuevo la solicitud de consulta por diferentes vías incluida la 
electrónica,. Se hizo de nuevo la solicitud recibiendo respuesta de nuevo requerimento de 
registro. 
Las solicitudes adelantas se incluyen en el anexo 11. 
Con base en lo anterior, se tiene que para obtener la certificación de comunidades étnicas que 
puedan tener relación con el proyecto, se depende de los tiempos de respuesta de la entidad 
gubernamental, lo cual no se ha logrado hasta el momento. Esta gestión se debe continuar en 
la etapa siguiente del proyecto que incluya los diseños definitivos. Sin embargo y con el 
ánimo de demostrar en el presente trabajo que el territorio de la vereda El Espinal en Santa 
Fe de Antioquia no cuenta con comunidades étnicas, se hizo solicitud a la Secretaría de 
Gobierno del Departamento de Antioquia que tiene la compatencia de atender las  
comunidades étnicas.  La respuesta, que se agrega al anexo 11, establece que la zona  
evidentemente no cuenta con presencia de comunidades ni resguardos indígenas. 
 
7 Conclusiones 
 En cumplimiento del primer objetivo, se pudo concluir que el inmueble objeto de este 
estudio de títulos pertenece actualmente de forma exclusiva a la sociedad Parcelación 
Tonusco S.A. en liquidación, que se identifica con el NIT 811.043.643-2. Analizado el 
certificado de tradición del inmueble objeto de este estudio de títulos, se concluye que 
no tiene anotaciones por falsa tradición; también se revisaron expedientes tributarios 
vigentes, escrituras históricas, oficios y resoluciones de autoridades nacionales, 
departamentales y municipales.  El predio tiene un nivel de riesgo bajo en relación con 
las operaciones que se quieran desarrollar a favor del proyecto ecoturístico ANACONA. 
 En el análisis de las normas ambientales aplicables en cumplimiento del objetivo 2, se 
identifica que al predio le aplica una de las seis determinantes ambientales establecidas 
por CORANTIOQUIA para la zona de influencia directa e indirecta del proyecto 
recreativo: la referida a la protección de las rondas hídricas. Dado que no se da cobertura 
por el área de manejo especial denominada Distrito de Manejo Integrado –DMI– 
Alegrías, no se requiere Diagnóstico Ambiental de Alternativas, Estudio de Impacto 
Ambiental y Plan de Manejo Ambiental. Lo que sí es exigible es adelantar trámites en 
relación con concesiones, permisos y autorizaciones para disponibilidad y disposición 
de aguas, ocupación de cauces, aprovechamientos forestales y delimitaciones de zonas 
forestales protectoras.   
 Respecto al análisis del marco societario aplicable establecido como objetivo 3, se  
recomienda acudir  a la sociedad anónima en razón al tamaño del proyecto que se quiere 
llevar a cabo, pues aunque la anónima por acciones simplificada posee mayor 
flexibilidad, advierte riesgos excesivos para el mercado por las atribuciones que puedan 
tener los accionistas en especial con la responsabilidad patrimonial por sus actuaciones, 
lo cual puede derivar en desconfianza del mercado financiero, y por no poder cotizar las 
acciones en bolsa. La anónima por el contrario permite cotizar en el mercado de valores 









 En cuanto a  la viabilidad jurídica, analizados los usos del suelo permitidos por el EOT 
de Santa Fe de Antioquia, el proyecto Parque ANACONA cuenta con viabilidad de 
licencia por parte del Municipio, ya que dentro de los usos complementarios en el sector 
rural se encuentra la recreación que contribuye al desarrollo ecoturístico, sin reñir con 
el uso principal que es el agrícola. 
 Respecto a lo arquelógico,  por reglamentación todo el territorio nacional tiene potencial 
en este aspecto. El ICANH preceptúa que proyectos de infraestructura de alto impacto, 
como los viales, de hidrocarburos, minería, embalses y obras con requerimiento de 
licencia ambiental y licencia de construcción de más de una hectárea deberán contar con 
un programa de arqueología preventiva que permita conservar, identificar y caracterizar 
los posibles hallazgos. El área del parque será superior a una hectarea, por tanto debe 
adelantar contratación de estudio arqueológico. 
 Igualmente, debe tenerse en cuenta que el actual propietario del inmueble la sociedad 
Parcelación Tonusco S.A. en liquidación se encuentra en proceso de liquidación, 
circunstancia que le impide continuar su objeto social y que afecta sus bienes, entre los 
que se encuentra el inmueble objeto de este estudio. 
8 Recomendaciones 
 Socializar el proyecto con las autoridades locales y gremios relacionados con el 
desarrollo turístico del Municipio. 
 Continuar con el trámite de solicitud de certificación de presencia de comunidades 
étnicas, ya iniciado según documentación anexa, a efectos de obtener la certeza de no 
ser requerida consulta previa en el desarrollo del proyecto. 
 Debido a que los linderos de los inmuebles son antiguos, y no tienen medidas, se 
recomienda realizar una actualización de linderos ante el Instituto Geográfico Agustín 
Codazzi. 
 Debe quedar claramente definido el posible desarrollo del proyecto y sus dimensiones 
en el EOT que debe ser aprobado antes de finalizar el 2018, y que actualmente se 
encuentra en discusión. Si bien en el modelo de ocupación territorial discutido en 
mesas técnicas la zona está destinada al ecoturismo, no se visualiza un parque de las 
dimensiones de ANACONA. 
 Debe consultarse con la Autoridad Ambiental (CORANTIOQUIA) la oferta hídrica 
de la zona para tener clara la viabilidad técnica del proyecto y la posibilidad de las 
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Anexo 10. Paz y salvo de valorización 
 
 






































































Anexo 12.  Escritura 
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